ZNALECKY POSUDEK
¢.984 -09/2016

Jehoz obsahem je stanoveni obvyklé ceny nemovitosti:

Pozemek parc.C. 774, jehoz soucasti je stavba: Jundrov, ¢.p. 470, rodinny dim, se vSemi
soucastmi a prisluSenstvim, vSe zapsano na LV ¢. 2908, ulice Jedlova 470/27, méstska cast
Brno — Jundrov, obec Brno, okres Brno - mésto, k.a. Jundrov.

Objednavatel posudku: PROKONZULTA, a.s., Kfenova 299/26, 602 00 Brno

Vlastnik ocefiovanych nemovitych véci: podil:
SJM Jelinek Jaroslav a Jelinek Marcela, Jedlova 470/27, Jundrov, 637 00 Brno 3/4
Jelinek Jaroslav, Jedlova 470/27, Jundrov, 637 00 Brno 1/4

Ucel posudku: Stanoveni obvyklé ceny pro ucely vefejné dobrovolné drazby

Posudek vypracoval Ing. Milan Sopousek, Pokorova ¢&. 14, 621 00 Brno, znalec
v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady se specializaci
nemovitosti, v oboru stavebnictvi, odvétvi stavby obytné

Datum, ke kterému je provedeno ocenéni: 23.11.2016

V Brmé dne 24.11.2016

Tento posudek obsahuje 25 stran textu (z toho 10 stran ptiloh) a pfedavaji se dvé vyhotoveni
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Uvod

Ocenéni je provedeno ,,cenou obvyklou* ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 zikona
¢.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakonu (zakon o ocenovani
majetku):

Majetek a sluzba se oceiuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpusob
oceniovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zidkona rozumi cena, ktera by byla
dosaZena pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky p#irodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné
osobni vazby mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni strané. Jeho platnost je omezena
faktory, které mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu.

Na této zasadé je vypracovano toto ocenéni.

Stav oceriovanych nemovitych véci (jejich provedeni, vybaveni, stafi a opoti‘ebeni) a
pozemkii je uvaZzovan ke dni mistniho Setfeni, tj. ke dni 23.11.2016.

NALEZ

Podklady pro ocenéni:

- objednavka znaleckého posudku od spole¢nosti PROKONZULTA, a.s., Kienova 299/26,
602 00 Brno, zastoupenou Mgr. Klarou Odehnalovou, ze dne 2.11.2016.

- vypis z katastru nemovitosti pro k.t. Jundrov, obec Brno, okres Brno - mésto, list vlastnictvi
¢. 2908, vyhotoveny Katastralnim ufadem pro Jihomoravsky kraj, KP Brno — mésto, dne
23.11.2016, fizeni PU: 8473/2016.

- kopie katastralni mapy, pro katastralni tizemi Jundrov, obec Brno, okres Brno - mésto,
mapovy list ¢.: TiSnov 0-9/13, meéfitko: 1: 1000, vyhotovena Katastralnim ufadem pro
Jihomoravsky kraj, KP Brno — venkov, dne 16.12.2015.

- mapa lokality.

- kupni smlouva k nemovitostem, ze dne 10.3.2004, kterou uzavieli:

1. pani Olga Jelinkova, trvale bytem Pivoiikova 7/552, 637 00 Brno — Jundrov, na strané
jedné jako prodavajici a

2. pan Jaroslav Jelinek, trvale bytem Jedlova 27, 637 00 Brno — Jundrov, na stran€ druhé
jako kupujici.

- kupni smlouva k nemovitostem, ze dne 21.4.2011, kterou uzavfeli:

1. pani Olga Jelinkova, trvale bytem Pivonikkova 7/552, 637 00 Brno — Jundrov, na strané
jedné jako prodavajici a

2. manzelé Jaroslav a Marcela Jelinkovi, oba trvale bytem Jedlova 27/470, 637 00 Brno —
Jundrov, na stran¢ druhé jako kupujici.

- kolaudac¢ni rozhodnuti, kterym se povoluje uzivani - zména dokoncené stavby rodinného
domu vcetné vnitinich instalaci vody, plynu a elektro, na pozemku parc. ¢. 774, k.u.
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Jundrov, ulice Jedlova 27, vydal Uiad méstské ¢asti mésta Brna, Brno - Jundrov, Veslatska
56, 637 00 Brno, stavebni odbor, dne 9.11.2001, ¢.j.: SU-497/01-Sé-KR.

- projektové dokumentace na akci: ,,Rekonstrukce rodinného domu - Brno, Jedlova 27,
Stavebnik: Jelinkova Olga, Pivoiikkova 7, Brno, projektant: Ing. Lubomir Bauer, TiSnovska
97, Brno, datum zpracovani srpen 1996.

- informace sdélené vlastnikem oceniovanych nemovitych véci pfi mistnim Setfeni.

- informace o parcelach KN — internet.

- mistni Setfeni provedené dne 23.11.2016.

- izemni plan mésta Brna.

- cenova mapa stavebnich pozemkl mésta Brna.

- odvozena mapa radonového rizika CR pro Jihomoravsky kraj, zpracovana UUG, UP
Liberec, zavod Nové Mc¢ésto na Morave, Geofyzika s.p. Brno, PfFUK - Praha 1990, méftitko
1:200 000.

A. Mistopis, vstupni udaje:

M¢ésto Brno je vyznamnym primyslovym a kulturnim centrem Moravy, které ma cca
378 300 obyvatel. Lezi pfi dalnici ¢. D1 a D2, ktera spojuje Prahu s Brnem a pokracuje do
Ostravy a Bratislavy. Brno je dulezitym Zelezni¢nim uzlem, leZicim na mezinarodni trase
Berlin — Praha — Budapest. Ve mésté je rozsahla sit’ mé&stské hromadné dopravy (autobusy,
trolejbusy a tramvaje).

Oceilované nemovité véci se nachazi v méstské Casti a katastralnim tizemi Jundrov. Tato
méstska Cast lezi na severozapadnim okraji Brna a je vzdalena od jeho stfedu cca 4,5 km. Na
severu sousedi s méstskou casti Komin, ze zapadni strany ptiléhd méstska ¢ast Bystrc a
Zebétin, z jizni Kohoutovice a z vychodni strany Zaboviesky a Brno - stfed. Lokalita patii
mezi zaddané a vyhledavané pro bydleni vzhledem ke svému péknému a relativné
nezavadnému piirodnimu prostiedi a velmi dobré dostupnosti do stiedu mésta.

V této méstské Casti je pouze zakladni obcanskd vybavenost, za vybavenosti vysSiho typu
jako je napf. nemocnice, spravni urady, kulturni zafizeni atd. se musi dojizdét do vlastniho
mésta. Spojeni méstské Casti s centrem mésta je zajiStovano autobusovou méstskou
hromadnou dopravou. Nejblizsi stanice MHD (autobustl) je od oceniovanych nemovitych véci

Cvwr

patii mezi Zadané a vyhleddvané lokality mésta Brna pro bydleni.

Ocenované nemovité véci se nachazi na ulici Jedlova, tj. v blizkosti centra méstské Casti, ve
vzdalenosti cca 300 m od jejiho stiedu (Uradu méstské ¢asti). Ulice Jedlova je klidnou boéni
ulici, ktera usti na jedné strané¢ do ulice Lelkova a na strané¢ druhé do ulice Optatova.
Nemovitost je situovana v lokalit¢ fadovych rodinnych domt. Okolni zéstavbu tvoii jiz vyse
zminované fadové rodinné domy. Z pohledu oceniovanych nemovitych véci se jednd o polohu
velmi dobrou, vzhledem K jejich umisténi na klidné ulici, v blizkosti centra méstské ¢asti.
Jundrov patii mezi vyhledavané a Zadané lokality pro bydleni.

Ocenlovany diim je fadovy, S jednim ¢astecnym podzemnim, jednim nadzemnim podlazim a
podkrovim, obsahuje jednu bytovou jednotku. Podle § 2, odst. a), polozka 2., Vyhlasky
501/2006 Sb., ze dne 10.11.2006 o obecnych pozadavcich na vyuzivani uzemi, Ministerstva
pro mistni rozvoj, v platném znéni, se jedna o rodinny dim. Tato skutecnost je v souladu
s predlozenym Kolaudacnim rozhodnutim. Znalec prohlasuje, ze stavbu ocenuje podle
pravniho stavu, ktery je v souladu se stavem skute¢nym, tj. jako rodinny dim.

Ke stavbé rodinného domu nalezi dalsi stavby, které nemaji vyrazny vliv na cenu obvyklou.
Jedna se o terasu, venkovni krb, pergolu, zpevnéné plochy, oploceni a ptipojky jednotlivych
inZenyrskych siti.
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Ptistup k oceflovanym nemovitym vécem je ze zpevnéné komunikace - ulice Jedlova, na
pozemku parc. ¢. 924/2 (ostatni plocha — ostatni komunikace), ve vlastnictvi Ceské republiky,
piislusnost hospodafit s majetkem statu ma Ufad pro zastupovani statu ve vécech
majetkovych.

V blizkosti ocenovaného majetku se nenachazeji stavby, které ovliviuji Zivotni prostiedi a
tim 1 cenu obvyklou.

Ocenované nemovitosti se nachazi v izemi, kde nelze uvazovat s ptirodnimi jevy jako jsou
zaplavy a povodné, sesuvy pudy, sopecné erupce, tajfuny a zemétreseni. Zaplavové tizemi
100-leté vody feky Svratky, nezasahuje do lokality s ocenovanymi nemovitostmi.

Pojistna smlouva na rodinny dim nebyla pfedlozena.

Uzemni plan:

Pro mésto byl schvalen tzemni plan v roce 1994, aktualizovan byl k 1.7.2016. Podle
schvaleného tizemniho planu se ocefiované nemovité véci nachdzi v zastavéném tzemi obce,
ve stabilizovanych plochach, které jsou urceny pro plochy jadrové, tj. smisené plochy
centralniho charakteru S oznacenim ,,SJ 0.1 (smiSené plochy centralniho charakteru slouzi
pfevazné k umisténi obchodnich provozoven, zafizeni spravy, hospodaistvi a kultury.
Pfipustné jsou mimo jiné i bytové domy. Z vySe uvedeného vyplyva, Ze umisténi
ocefiovanych nemovitych véci, v dané lokalité, neni v rozporu s zemnim planem. Zadna
ochranna pasma nebyla v dané lokalité zjiSténa.

POSUDEK

Seznam ocenovanych nemovitych véci

1. Pozemek parc.¢. 774, jehoZ soucasti je stavba: Jundrov, ¢.p. 470, rodinny dim, se
vSemi soucastmi a prisluSenstvim, v§e zapsano na LV ¢. 2908, ulice Jedlova 470/27,
méstska ¢ast Brno — Jundrov, obec Brno, okres Brno - mésto, k.. Jundrov.

B. Metody zji$téni hodnoty

Ocenéni nemovitosti (odhad obvyklé ceny) je provadéno pro cel provedeni exekuce. Pro
odhad obvyklé ceny je hodnoceni provadéno jak v zahrani¢ni, tak v nasi praxi v zasad¢ tremi
zakladnimi metodami, které jsou pouzivany v riznych modifikacich.
Strucna charakteristika téchto metod:
- metoda nakladového ohodnoceni (vécna)
Jednd se v podstaté o stanoveni ndkladi na pofizeni v soucasnych cendch a urceni
opotiebeni pfimeteného stafi a skuteCnému stavu (Casova cena, vystihujici realny, technicky
stav v ¢ase hodnocenti).
- metoda vynosova (piijmova)
Vyjadfuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos (pfijem). Dosahovany vynos je
charakteristikou uzitkovosti.
- metoda srovnavaci (trzni, statisticka)
V principu se jedna o vyhodnoceni cen neddvno prodanych porovnatelnych nemovitosti.

Pro stanoveni obvyklé ceny u rodinného domu bude pouzito kombinace metod nakladové a
srovnavaci. Vzhledem k tomu, Ze technicky stav rodinného domu neumoziuje jeho pronéjem,
neni vynosova hodnota stanovovéna.
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C. Nakladové ohodnoceni budov

V tomto ptipadé je vychozi cena stanovena na zaklad¢ zjisténé zastavéné plochy jednotlivych
podlazi, ktera je nasobena agregovanymi cenami jednotlivych vybranych polozek (obvodové
stény, fasada, vnitini nosné zdivo, resp. nosnd konstrukce, stopy, podlahy a vybaveni a dale
krov a stfesni krytina). K vychozi cené je mozno pfipocitat konkrétni vybaveni, pokud se
v ocenované budové nebo hale vyskytuje, napt. vytah, kotelna, venkovni schodisté, rampa,
balkony, svétliky a dalsi, pokud nejsou zapoctena ve vychozi cené). Vychozi cena je
stanovena ke konkrétnimu datu a index, vyjadfujici tuto skutecnost je pravidelné upravovan
na zakladé udaji Ceského statistického ufadu. Od této vychozi ceny bylo odeéteno piiméfené
opotfebeni. Pro tento odpocet se pouziva nejcastéji bud’ linearni metoda, nebo pro stavby,
které jsou starSi nez jedna polovina planované zivotnosti bodova metoda. Jeji podstata
spociva v tom, Ze jsou odborn¢ posuzovany vybrané konstrukce a udrzba a bodovy soucet
vyjadiuje procento opotiebeni.

Nejsou oceniovany venkovni upravy, tedy stavby, které nemaji vyrazny vliv na stanoveni
obvyklé ceny.

1. Budovy:

Vycet budov
1. Rodinny diim, Jedlova 470/27, 637 00 Brno

Popis, vyméry, vypocet ceny:
Jedna se o fadovou budovu postavenou na pozemku parc.¢. 774.

Dispozi¢ni FeSeni domu

V domé se nachazi jedna bytova jednotka 5 + 1. Vstupni prostory rodinného domu tvofi
chodba, ze které¢ho je pfistupna Satna, garaz a pokoj. Z pokoje je ptistupné schodisté do
podkrovi, do sklepa a do piedsin. Z piedsing je ptistupné WC a pracovna. Podkrovi obsahuje
kuchyni, ze které je pfistupny obyvaci pokoj a pokoj orientovany do dvora. Z obyvaciho
pokoje je vstup do koupelny s WC a do loznice. Podzemni podlazi obsahuje jednu sklepni
mistnost. Za domem je velice mala zahrada.

| Celkovy obestavény prostor | m3] 786.54 |

Pocet podzemnich podlazi: 1
Pocet nadzemnich podlazi: 2

1.PP - vycet mistnosti podlahova plocha | koeficient Zapocitatelna
KZp podlahova plocha
Sklep 11.42 m? 0.5 5.71 m?
Schodiste 1.07 m? 0.5 0.54 m?
| Soudet ploch za podlazi 12.49 m?| | 6.25 m?|
1.NP - vycet mistnosti podlahova plocha | koeficient zapocitatelna
KZp podlahova plocha
Chodba 11.28 m? 1.0 11.28 m?
Satna 7.25 m? 1.0 7.25 m?
Schodisté do podkrovi 7.50 m? 1.0 7.50 m?
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Schodisté do 1.PP 0.99 m? 1.0 0.99 m?
Pokoj 21.40 m? 1.0 21.40 m?
Predsin 1.20 m? 1.0 1.20 m?
wcC 1.10 m? 1.0 1.10 m?
Pracovna 11.20 m? 1.0 11.20 m?
Garaz 24.82 m? 1.0 24.82 m?
| Soutet ploch za podlazi | 86.74 m?| | 86.74 m?|
Podkrovi - vy¢et mistnosti podlahova plocha | koeficient zapocitatelna
KZp podlahova plocha
Schodiste 7.48 m? 1.0 7.48 m?
Kuchyné 21.00 m? 1.0 21.00 m?
Obyvaci pokoj 26.50 m? 1.0 26.50 m?
LoZnice 9.50 m? 1.0 9.50 m?
Koupelna s WC 7.70 m? 1.0 7.70 m?
Pokoj 13.80 m? 1.0 13.80 m?
| Soutet ploch za podlazi | 85.98 m?| | 85.98 m?|
| Zapotitatelna podlahovi plocha celkem | 178.97 | m?|

Jedna se o budovu fadovou, s jednim ¢asteCnym podzemnim, jednim nadzemnim podlazim a

podkrovim.

Popis budovy:

Pidorys: ve tvaru pismene ,,L*

Nosna konstrukce: zdéna

Zaklady: pasy z prostého betonu

Izolace proti zemni vlhkosti: vodorovné

Vnéjsi uprava povrchli: vapenocementova omitka hladka s natérem, sokl - keramicky obklad

Stiecha: sklonita ve tvaru sedlovém a v ¢asti nizkém pultovém (dievény krov)

Stfes$ni krytina: betonové tasky, v ¢asti hladky pozinkovany plech

Klempiiské konstrukce: oplechovani stiechy, parapeti, se Zzlaby a svody =z plechu
pozinkovaného

Bleskosvod: neni 0sazen

Napojeni na ptipojky: vodovod, kanalizace, plyn a elektfina.

Popis 1. podzemi aZ podkrovi:

Obvodové stény: zdéné — cihelné tl. 40,0 cm az 45,0 cm

Vnitini stény a pticky: zdéné

Vnitini povrchovd uprava: vapenné¢ omitky hladké, v malé casti keramické obklady
(koupelna, vana, sprchovy kout, WC, kuchyn¢)

Stropni_konstrukce: s rovnym podhledem — dievéné tramy, v ¢asti z ocelovych nosnikd a
keramickych stropnich vlozek, v podkrovi zatepleni konstrukce krovu

Povrchova uprava: vapenné omitky hladké, v podkrovi sadrokartonové podhledy

Schodisté: betonové s obkladem dievem

Okna: plastova s dvojsklem a dievéna stiesni s dvojsklem

Dvete, vrata: hladké dyhované ze dreva, vrata hlinikova lamelové s ddlkovym ovladanim

Podlahy mistnosti: laminatové - plovouci, palubky, keramicka dlazba

Vytépéni: Gstfedni — plynovy kotel, radiatory deskové
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Elektro: svételny rozvod

Rozvod vody: studené a teplé

Zdroj teplé vody: elektricky bojler

Rozvod plynu: je instalovan

Rozvod kanalizace: koupelna, kuchyné a 2 x WC

Vybaveni kuchyné: elektricky sporak, kuchyiiska linka, digestot
Zatizovaci piedméty: vana, sprchovy kout, umyvadla, 2 x kombi WC
Dalsi vybaveni: zaluzie, rozvody slaboproudu

Stafi budovy: 2016 — 1924 = 92 roku
Stari rekonstrukce a stavebnich aprav: 2016 — 2001 = 15 roku

Provedené rekonstrukce a stavebni upravy:

-vroce 2001 byla provedena celkova rekonstrukce ptivodniho rodinného domu, jeho
dvoupodlazni pfistavba do dvora a vestavba podkrovi. Piivodni objekt tvoifi pouze cast
1.NP a 1.PP. Pfevazna ¢ést konstrukei je nova.

Zjisténé zavady: zjevné zavady nebyly zjiStény

Technicky stav: velmi dobry

Vypocet zastavénych ploch podlazi:

1. podzemni podlazi o zastavéné plose 4,82*4,04+1,80*%0,74 =21 m?

1. nadzemni podlaZi o zastavéné plose 10,66%9,30+5,10%0,15%0,5+4,00%2,70 = 110 m?
podkrovi o zastavéné plose 10,66%9,30+5,10*0,15*0,5+4,00%2,70 = 110 m?

Vypocet ceny

Vychozi hodnota ¢asti konstrukei K¢ 136 576.78
Podlazi

Vychozi cena 1.podzemniho podlazi (21 m?) K¢ 131 361.51
Vychozi cena 1.nadzemniho podlazi (110 m?) K¢ 1 046 720.90
Vychozi cena podkrovi (110 m?) K¢ 906 062.27
Vybaveni

Plynovy kotel UT K¢ 18 000.00
Balkon K¢ 17 556.50
Vychozi cena k 1.1.2000 K¢ 2 256 277.96
Stavebni index % 150.00
Opravny index mista 1.15
Vychozi cena budovy CU 2016 K& 3892 079.48
Rok uvedeni do provozu 1924
Opotiebeni % 31.00
Cena k roku 2016 K¢ 2 685 534.84
Zaokrouhleni K¢ -34.84
Cena zaokrouhlena K¢ 2 685 500.00
Rekapitulace

1.1. Rodinny diim, Jedlova 470/27, 637 00 Brno K¢ 2 685 500.00
1. Budovy K¢ 2 685 500.00
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D. Pozemky

Pouzita metodika

Zjisténi hodnoty pozemki v souladu s trznim stavem se provadi ve smyslu Metodického
navodu zpracovaného znaleckym tstavem A-Consult plus spol. s r.o. Tento metodicky pokyn
také obsahuje jednotny postup spolupracujicich odhadcii pro vypracovani cenovych map
zastavénych pozemkil. Pro ocenéni pozemkl V mistech, kde jsou cenové mapy pozemki
schvalené ministerstvem financi CR, se vychazi z téchto cen, je-li jejich cena odligna od
Metodického ndvodu firmy, stanovuji se ceny variantn¢.

Pro ocenéni pozemkil bézné zastavénych se vyuziva Metoda srovnavaci hodnoty.

Dle vypisu z katastru nemovitosti
Mésto: Brno
Katastralni tzemi: Jundrov

Vlastnik oceniovaného pozemku: podil:
SIM Jelinek Jaroslav a Jelinek Marcela, Jedlova 470/27, Jundrov, 637 00 Brno 3/4
Jelinek Jaroslav, Jedlova 470/27, Jundrov, 637 00 Brno 1/4

Pro mésto Brno je zpracovana cenovd mapa stavebnich pozemku, platnd od 1.1.2014.
Ocetiovany pozemek se nachazi v graficky vymezeném tzemi s cenou 2 580,-K¢&/m?. Tato
cena je vyrazné nizsi nez obvykla cena pozemku realizovanych, v dané lokalité na vystavbu
rodinnych domd, a proto je pouzito ceny z vlastni cenové mapy.

Ocenovany pozemek parc.C. 774 je umistén ve stavajici zastavbé rodinnych domd. Je
napojen na inzenyrské sité: vodovod, kanalizace, plyn a elektfina. Pateini rozvody
inzenyrskych siti jsou vedeny v ulici Jedlova. Pozemek je mirné sklonity a pfistupny po
zpevnéné komunikaci.

Na zakladé vSech vySe uvedenych skute€nosti je pro pozemek parc. ¢. 774 stanovena
cena ve vysi cca 5 000,-K¢&/m?2.

Parcela & | Vyméra m? | Druh VyuZiti
774 192 | zastavéna plocha a nadvofii |zastavéno rodinnym domem, dvir a
mald zahradka
| Vyméra pozemkii celkem | m?| 192.00 |
Vypocet ceny
Vyméra pozemkU parc.C. 774 m? 192.00
Smérna cena pozemku K¢&/m? 5 000.00
Vychozi cena pozemku K¢ 960 000.00
| Pozemky celkem | K& 960 000.00 |

E. Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou srovnavaci

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo
nedavno uskuteénénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a
lokalitou. Neptedpoklada se, ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen
jednotlivych typii nemovitosti, Ze uskutecnéné prodeje a vyhodnocované prodeje by mély byt
star$i nez 1 rok. To proto, Ze se predpoklada, Ze za delsi dobu udaje ztraci svoji vypovidaci
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schopnost. Toto srovnani se provadi na zaklad¢ vlastniho prizkumu trhu nemovitosti,
vyhodnocenim udaji z denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kanceléfi, sledovanim
aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

Zavérem tohoto Setfeni je odhadovana prodejni cena, realizovatelnd na 6-ti mésicni
zprostiedkovatelskou smlouvu, se zohlednénim soucasné situace na trhu a pro srovnatelné
nemovitosti.

Po nemovitostech uvedeného typu, tj. Rodinny dim bez nebytovych (provoznich) prostor
dokonceny, uvedené velikosti, vybaveni, resp. zjisténému technickému stavu, v dané lokalité
a u srovnatelnych nemovitosti je poptavka vySsi nez nabidka. Proto s prihlédnutim
K umisténi nemovitosti, jejimu technickému stavu, vybaveni a zpisobu vyuziti, jsem
nazoru, Ze ocefiovana nemovitost je dobi'e obchodovatelna.

Jako podklady byly pouzity udaje z vlastni databaze. Podle téchto podkladi byly v uplynulé
dobé¢ zobchodovany tyto rodinné domy:

1. srovnatelna nemovitost

Lokalita Brno - Komin, ulice Hlavni
PodlaZi Caste¢né 1.PP, I.NP a podkrovi | Typ | 6+2 s gardzi
Tech. stav Puvodni ¢ast rodinného domu byla postavena pied cca 80 roky, v roce 1971 byla

provedena jednopodlazni ¢aste¢né podsklepena zdéna pifstavba dvorniho kifdla a v roce 2007
byla provedena celkova rekonstrukce ulicni ¢asti rodinného domu (dispozi¢ni zmény, stropni
konstrukce, schodisté do podkrovi, izolace proti zemni vlhkosti, podlahy, rozvody instalaci,
vytapéni, ohfev TUV, upravy vnitinich a vnéjSich povrchii, keramické obklady, okna, dvefe,
zafizovaci pfedméty, vybaveni kuchyng), pfistavba smérem do dvora a nastavba podkrovi
véetn€ nové konstrukce krovu, stfesni krytiny a klempiiskych vyrobkl. Ve dvornim kiidle bylo
provedeno zatepleni stiechy a nové vytapéni. Celkovy technicky stav - velmi dobry az
primérny.

Vybaveni Standardni: zdivo z cihel a z cihelnych blokd tl. 45,0 cm, v ¢asti se zateplenim,
Gisttedni plynové vytapéni, ohfev TUV - kombinovany kotel UT, okna plastové
s dvojsklem a dfevénd dvojitd s deSténym osténim, povrchy podlah: laminatové
plovouci, drevotfiskové desky + koberce, keramickd a betonova dlazba, v 1.PP
betonova mazanina; vnitini hygienické vybaveni: vana, sprchovy kout, 3 x umyvadlo,
2 x WC misa, vybaveni kuchyni: 2 x elektricka varna deska, 2 x elektricka trouba, 2 x
kuchynska linka, 2 x digestof.

Zastav. pl. RD (m?) 175.41 | Zapoditatelna podlahova 239.03 Obestavény | 951.78
plocha (m?) prostor (m?®)
Pozemek (m?) 263 | Napojeni na sité Voda, kanalizace, plyn a elektfina
PrisluSenstvi Pouze venkovni upravy.
Kupni cena (K¢) 6 000 000,- | Cena za m? zapocitatelné 25101,- | Datum prodeje 05/2015
podlahové plochy (K<)
Poznimka

2. srovnatelna nemovitost

Lokalita Brno - Komin, ulice Zavist

Podlazi 1.PP, 2.NP a podkrovi [ Typ | 5+ kk s garazi

Tech. stav Rodinny dium byl kolaudovan v roce 1980. Celkovy technicky stav je velmi dobry az
prumérny
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Vybaveni Rodinny diim je koncovy v fad€. Nosna konstrukce je zdéna se zateplenim, Stfecha je
pultova se stfesni krytinou povlakovou a mansardova s palenou stfesni krytinou.
Vytapéni tstiedni - plynovy kotel. Ohfev TUV - bojler. Podlahy obytnych mistnosti
laminatové plovouci a koberec, ostatnich mistnosti z keramické dlazby. Okna
plastova zdvojend, dvete dievéné pIné a prosklené. Vybaveni kuchyné: kuchyiiska
linka se sporakem plynovym.

Zastav. pl. RD (m?) 81,68 | Zapocitatelna podlahova 283,40 Obestavény | 829,59
plocha (m?) prostor (m?3)
Pozemek (m?) 1624 | Napojeni na sité voda, kanalizace, plyn, elektfina
PrisluSenstvi Pristfesek s krbem, bazén, dfevénd klilna a venkovni tpravy.
Kupni cena (K¢) 8 000 000,- | Cena za m? zapoditatelné 28 229,- | Datum prodeje 12/2015
podlahové plochy (K<)

Poznamka Pozemek je z v&t3i Casti v prudké | Zdroj KC | KS-NV
- — — T . =

3. srovnatelna nemovitost

Lokalita Brno, Lesna, Kupkova

Podlazi 1.PP, 3.NP | Typ | 5+1 s garazi

Tech. stav 1980, 2006: rekonstrukce kuchyné (rozvody instalaci, kuchynska linka, podlaha),
2011: stiecha. Celkovy technicky stav je velmi dobry az primérny.

Vybaveni S vyjimkou rekonstrukce kuchyné ptivodni vybaveni. Podlahy parkety a dlazba, okna
dievéna zdvojena, vytapéni tstiedni, ohfev TUV — centrélni, krb v obyvacim pokoji.

Zastav. pl. RD (m?) 204 | Zapocitatelna podlahova 163,63 Obestavény 741

plocha (m?) prostor (m?®)

Pozemek (m?) 224 | Napojeni na sité voda, plyn, elektro, kanalizace

PrisluSenstvi Venkovni Gpravy

Kupni cena (K¢) 5799 000,- | Cenaza m? zapocitatelné 35 440,- | Datum prodeje 09/2015

podlahové plochy (K<)

Poznamka - Zdroj KC KS

Cenové rozpéti u vyse uvedenych rodinnych domil, pouzitych do srovnavaci metody, se
pohybuje od cca 25 101,-K¢&/m? do cca 35 440,-K&/m? zapogitatelné podlahové plochy.

Dva srovndvané rodinné domy jsou umistény v obdobné lokalité, jako rodinny dim
oceflovany, tj. v méstské ¢asti Brno — Komin, ale jeden z nich pfi velice rusné komunikaci
s MHD (ulice Hlavni). Tteti srovnavany rodinny diim je umistény v okrajové €asti k.u. Lesna,
ve vétsi vzdalenosti od obcanské vybavenosti a s hor§im dopravni spojenim, nez rodinny dim
oceflovany. Srovndvany rodinny diim v Kominé¢ (na ulici Hlavni) byl postaveny pted cca 80
roky, vroce 1971 byla provedena jeho pfistavba a v roce 2007 byla provedena celkova
rekonstrukce, pfistavba a nastavba. Zbyvajici dva srovnavané rodinné domy byly postaveny
vroce 1980. Ocenovany rodinny dum tedy odpovida vtomto kritériu srovnavanému
rodinnému domu v Kominé. Svym vybavenim odpovidaji vS§echny rodinné domy soucasnym
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pozadavkim na bydleni. Zapocitatelné podlahové plochy u srovnavanych rodinnych domt se
pohybuji v rozmezi od 163,63 m? a 283,40 m?, ocenovany rodinny diim ma zapocitatelnou
podlahovou o velikosti 178,97 m?, tedy pfi spodni hranici vyse uvedeného velikostniho
rozpéti srovnavanych rodinnych domt. V souvislosti s velikosti musime brat v Gvahu, ze
nejlépe prodejné jsou malé a mensi rodinné domy, jejichz celkova cena je niz$i a tim
dostupngjsi pro $irsi okruh zajemct, zatimco vétsi a velké rodinné domy s vyssi celkovou
velkosti domu také souviseji néklady na jejich provoz a udrzbu, coz neni, zanedbatelné
kritérium. Velikost pozemku, které nalezi k domim pouzitych do srovnavaci metody, se
pohybuje v rozmezi od 224 m? do 1624 m? Tyto pozemky jsou tedy vétsi nez pozemek
nalezejici domu ocefiovanému, jehoz velikost &ini 192 m2.

Na zaklad¢ vsech vyse uvedenych skuteCnosti, predevS§im umisténi v lokalité, velikosti
domu a pozemku a technickému stavu domu, by se cena za 1 m? zapoéitatelné podlahové
plochy u ocenovaného rodinného domu méla pohybovat, podle mého nazoru, ve stfedu
cenového rozpéti, tj. okolo 30 500,-K&/m? zapoéitatelné podlahové plochy.

Vlastnikem ocefiovanych nemovitych véci bylo ptedlozeno:

- Kupni smlouva k nemovitostem, ze dne 10.3.2004, na prodej idealniho spoluvlastnického
podilu ve vysi id. 1/4 ocenovanych nemovitych véci. Kupni cena za vySe uvedeny
spoluvlastnicky podil ¢inila 1 000 000,-K¢&. Vzhledem k realizaci této smlouvy pted vice jak
dvanacti roky, neni vyhodnoceni kupni ceny provadéno. Smlouva neobsahuje ujednani,
ktera by byla omezenim pro oceflované nemovitosti.

- Kupni smlouva k nemovitostem, ze dne 21.4.2011, na prodej idealniho spoluvlastnického
podilu ve vysi id. 3/4 ocenovanych nemovitych véci. Kupni cena za vySe uvedeny
spoluvlastnicky podil ¢inila 3 000 000,-K¢&. Vzhledem k realizaci této smlouvy pted vice jak
péti roky, neni vyhodnoceni kupni ceny provadéno. Smlouva neobsahuje ujednani, ktera by
byla omezenim pro oceflované nemovitosti.

Orientaéni propocet oceniované nemovitosti:
178.97 m? x cca 30 500,-K¢&/m? (zaokrouhleno) ...........ccccoceeveeevvveeeennn...... 5 458 585, -K¢&

| Hodnota nemovitosti metodou srovnavaci (zaokrouhleno) | K] 5 450 000.00 |
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Rekapitulace jednotlivych metod pii zjisténi odhadu obvyklé ceny
nemovitosti

Vychozi nakladova cena staveb bez opotiebeni

1. Budovy

1.1. Rodinny dim, Jedlové 470/27, 637 00 Brno K¢ 3892 100.00
1. Budovy K¢ 3892 100.00
Stavby bez opoti‘ebeni celkem K¢ 3892 100.00

Nakladova cena staveb po opotiebeni

1. Budovy

1.1. Rodinny dim, Jedlové 470/27, 637 00 Brno K¢ 2 685 500.00
1. Budovy K¢ 2 685 500.00
Stavby po opotrebeni celkem K¢ 2 685 500.00
Pozemky K¢ 960 000.00
Stavby a pozemky celkem K¢ 3 645 500.00
Vynosova hodnota K¢ neprovadi se
Srovnavaci hodnota K¢ 5450 000.00

Zavér - zdiivodnéni obvyklé ceny:

Metody hodnoceni nemovitosti uvedené v rekapitulaci patfi mezi zakladni zpisoby hodnoceni
jak v nasi, tak v zahrani¢ni praxi, kde trh s nemovitostmi funguje mnohem déle. Kazda
z téchto metod pfi tom hodnoti nemovité véci z ur€itého hlediska, ma urcitou vypovidaci
schopnost a je podkladem pro stanoveni odhadu obvyklé ceny. V optimalnim piipadé by si
tyto hodnoty mély byt velmi blizké, coz v nasem piipad€ neplati. Pro stanoveni ceny obvyklé
je urodinnych domi nejobjektivnéj§im podkladem hodnota srovnavaci.

Na zéklad€ cen zjisténych jednotlivymi metodami a na zakladé vySe uvedenych skutecnosti,
odhaduji obvyklou cenu ve vysi:

5450 000.00 K¢

F. Ocenéni prav a zavad spojenvch s nemovitostmi

- Zastavni pravo smluvni ve vysi 3 620 000,-K¢ — hypotecni avér pro ATTIC — N Invest
s.r.0., Radlicka 832/38, Smichov, 150 00 Praha 5, ICO: 04267460 a s nim souvisejici zapisy:
- Podzastavni pravo existujici i budouci pohledavky do vySe 40 000 000,-K¢ vzniklé do
31.12.2030, pro Equa bank, a.s. (ICO 47116102).
- Zastavni pravo smluvni ve vysi 7 880 378,-K¢&, splatné do 28.2.2014, pro MONETA
Leasing, s.r.o., Holandska 1006/10, Styfice, 639 00 Brno, ICO: 60751606.
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Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekuéniho rFadu ve vysi 5100 000,-K¢ +
naklady opravnéného a naklady exekuce — id. 3/4, pro Vaner Milan, Jakubské nameésti
128/6, Brno — mésto, 602 00 Brno, RC: 570701/2036.

Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekucéniho Fadu ve vysi 5100 000,-K¢ +
naklady opravnéného a naklady exekuce — id. 1/4, pro Vaner Milan, Jakubské namésti
128/6, Brno — mésto, 602 00 Brno, RC: 570701/2036.

Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exeku¢niho Fadu K id. podilu 1/4 ve vysi 2 500,-
K¢ + pfislusenstvi a naklady exekuce a opravnéného, pro Statutarni mésto Brno,
Dominikanské namésti 196/1, Brno — mésto, 602 00 Brno, ICO: 44992785.

Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exeku¢niho iadu k id. podilu 3/4 ve vysi 2 500,-
K¢ + prislusenstvi a naklady exekuce a opravnéného (povinny: Jaroslav Jelinek, r.C.:
710420/3788), pro Statutarni mésto Brno, Dominikdnské nameésti 196/1, Brno — mésto,
602 00 Brno, ICO: 44992785.

Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekucéniho Fadu ve vysi 7 880 378,-K¢ +
piislusenstvi, naklady opravnéného a exekuce: MONETA Leasing, s.r.o., Holandska
1006/10, Stytice, 639 00 Brno, ICO: 60751606.

Zahajeni exekuce, povéeny soudni exekutor: Mgr. Lenka Cernoskové, Exekutorsky uiad
Prostéjov, Dolni 71, Prostéjov 796 01 a s tim souvisejici zapisy:

- Exeku¢ni ptikaz k prodeji nemovitosti, k id. podilu 1/4

- Exekuéni ptikaz k prodeji nemovitosti, k id. podilu 3/4

Zahajeni exekuce, povéeny soudni exekutor: Mgr. Lenka Cernoskova, Exekutorsky tiad
Prostéjov, Dolni 71, Prostéjov 796 01 a s tim souvisejici zapisy:

- Exeku¢ni ptikaz k prodeji nemovitosti, k id. podilu 3/4

Zahajeni exekuce, povéteny soudni exekutor: Mgr. Jan Krejsta, Exekutorsky ufad Brno -
mésto, Horni 729/32, Brno 639 00 a s tim souvisejici zapisy:

- Exekuéni ptikaz k prodeji nemovitosti, k id. podilu 3/4

Zahajeni exekuce, povéteny soudni exekutor: Mgr. Jan Krejsta, Exekutorsky Gfad Brno -
mésto, Horni 729/32, Brno 639 00 a s tim souvisejici zapisy:

- Exeku¢ni ptikaz k prodeji nemovitosti, k id. podilu 1/4

- Exekuéni ptikaz k prodeji nemovitosti, k id. podilu 3/4

Zahajeni exekuce, poveéfeny soudni exekutor: Mgr. Ing. Josef Cingro§, Exekutorsky ufad
Brno - mésto, Bohunické 728/24a, Brno — Horni Herspice 619 00 a s tim souvisejici zapisy:

- Exeku¢ni ptikaz k prodeji nemovitosti, K id. podilu 1/4

- Exekuéni ptikaz k prodeji nemovitosti, k id. podilu 3/4

Rozhodnuti o upadku (§136 odst.1 insolvencniho zakona), insolven¢ni spravce: Indra-
Sebesta v.0.s. Povinnost k Jelinek Jaroslav.

Rozhodnuti o upadku (§136 odst.1 insolvenéniho zakona), insolvencni spravce: Indra-
Sebesta v.0.s. Povinnost k Jelinkova Marcela.

Vys$e uvedena zastavni a podzastavni prava nejsou v obvyklé cené zohlednéna — k datu
ocenéni neni znama jeho aktualni vySe. Stejné tak neni v obvyklé cené zohlediiovano
Zahajeni exekuce a Rozhodnuti o upadku.

G. Ocenéni zavad, které prodejem nezaniknou

- podle poskytnutych podkladi nebyly zjiStény
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CELKOVA REKAPITULACE

Nemovitosti:

Pozemek parc.¢. 774, jehoz soucasti je stavba: Jundrov, €.p. 470, rodinny diim, se vSemi
soucastmi a piisluSenstvim, vSe zapsano na LV ¢. 2908, ulice Jedlova 470/27, méstska Cast
Brno — Jundrov, obec Brno, okres Brno - mésto, k.. Jundrov.

1. Pozemek parc.¢. 774, jehoz soucésti je stavba: Jundrov, ¢.p. 470, K¢ 5450 000,-
rodinny diim, se vSemi soucastmi a ptisluSenstvim, vSe zapsano na
LV ¢. 2908, ulice Jedlova 470/27, méstska ¢ast Brno — Jundrov,
obec Brno, okres Brno - mésto, k.. Jundrov.

Cena zéavad, které prodejem nezaniknou K¢ 0,-
Vysledna celkova cena 1. Pozemek parc.C. 774, jehoz soucasti je| K¢& 5450 000,-
stavba: Jundrov, ¢.p. 470, rodinny dim, se vSemi soucastmi a
prislusenstvim, vSe zapsano na LV ¢. 2908, ulice Jedlova 470/27,
méstska ¢ast Brno — Jundrov, obec Brno, okres Brno - mésto, k.u.

Jundrov.
Cena celkem K¢ | 5450 000,-
Zjisténa vysledna celkova cena je slovy:
Pétmilionuctyristapadesattisic korun ¢eskych
V Brn¢ dne 24.11.2016 Ing. Milan Sopousek

Znalecka dolozka
Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Brné,
ze dne 5.9.1994, Spr. 3806/93, pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady se
specializaci nemovitosti a pro zakladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné. Znalecky
posudek je zapsan pod ¢islem 984 — 09 / 2016 znaleckého deniku. Znale¢né Gctuji podle
piiloZené likvidace.

V Brn¢ dne 24.11.2016 Ing. Milan Sopousek
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